
業種による、空き物件を評価する視点（空き物件の条件優先度）の違い

同じ空き物件であっても立場によって視点や価値観が異なるため、実際の見え方は大きく異なる。不動産オーナーや不動産事業者にとって「活用できない」と考えられる
物件であっても、まちづくり事業者やアーティストの視点を取り入れることで、活用の可能性が生まれることがある。さらに、まちづくり事業者が活用を諦めていた物件で
あっても、アートという切り口を取り入れることで活用できるケースがある。

このような立場によって生まれる価値観の優先度の違いを活用し、従来の不動産的な視点では価値や活用方法を見い
だせなかった空き物件を対象に、アートという新たな視点から具体的な活用方法を見いだせる点が、「アートによる
空き家活用」の可能性である。
今回はその導入として、「まちづくり事業者が不動産及び不動産事業者に対して、既存の評価基準では活用が難しい
物件を対象として、アートによる活用を説明するケース」を想定し、フローチャートを作成した。

導入

高い家賃で、立地が良く、
利用者の入れ替わりがスムーズな物件が望ましい。

対象エリア内に加え、活動の拠点となり得る
立地であること。さらに所有者との関係性が
良好で、改修や利用の自由度が高いことが望ましい。

原状回復義務が厳しくないことが前提条件となる。
歴史や生活感のある建物は、活用の対象としてより
魅力的に映る。

不動産事業者の視点

①家賃

②立地

まちづくり事業者の視点

②自由度
（所有者 / 原状復帰義務）

①立地

①家賃
②立地
③築年数
④間取

①立地
②自由度
③家賃
④間取

アーティストの視点

②文脈（背景）

理想の物件

①自由度（所有者 / 原状復帰義務）

①自由度
②文脈（背景）
③家賃
④立地

理想の物件 理想の物件

p.1

優先順位 優先順位 優先順位



その空き物件が活用
出来ない「理由」は
何ですか？

改修費が出せない

希望家賃が高い
アートによる
イメージアップ

アートによる
暫定利用

アートによる
暫定利用

アートによる
中長期の運用

アートによる
動線の創出

築年数が古い

荷物が捨てられない

立地が非常に悪い

etc.

大家に活用の意思がない

家賃を下げる

不動産的解決

家賃を上げる

不動産的解決

家賃を下げる

不動産的解決
アートイベントを通じ建物に人を招き入れることでネガティブな印象が払拭
されるため、次の活用がしやすくなる。

築年数の古い建物や残置物が、アーティストの視点によって意味を再提示
（再解釈）されることで、他の物件も含め、これまでにない建物の活用方法
が見出される。

不動産的な成果

物件活用にとどまらない成果

不動産的な成果

物件活用にとどまらない成果

不動産的な成果

物件活用にとどまらない成果

暫定利用を繰り返し、定期的に人が集まる仕組みを作ることで、
物件の活用イメージが広がり、将来的な入居希望者を呼び込める。

定期的にアートイベントを開催することで、その場所のファンが
生まれ、地域に新しい拠点が生まれる。

不動産的な成果

物件活用にとどまらない成果

これまで「不便」としか説明できなかった地域に、新たな魅力が加わる。

新たな人の流れが生まれることで、エリアごとの特性を生かした取り組みが
可能となり、より一層その地域らしさをを表現できる。

アートを導入することで物件のイメージが向上し、適正な家賃設定ができる。

一時的な利用によって建物の価値が向上する事例を作ることで、他の物件の
活用にもポジティブなイメージが広がる。

入居を待つ

不動産的解決

不動産の領域

アートの領域

空き物件が生まれる
不動産的な課題と

アートが出来ること

視点の名称の統一

不動産的なメリットを記載した方が良い

市場価値のある不動産は相手にしない

前提条件を絞る

お困り物件ー程度を振り切りすぎてもアートでお金は埋めないし、現実的ではない

時間軸が飛んでしまう

まちづくり側の困りごとを書くと

前段をしっかりと記載する

ーーー
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etc.

まちづくり事業者が
行いたい事と、その課題

（熱海市の場合）

地域活性のために
まちづくり事業者が
行いたいこと

まちづくりを実践するスモール
エリア（任意の範囲）の定義
→銀座通り商店に設定

定義したエリア内で実際に利用
可能な物件をピックアップする
→空き家調査などの実施

エリアの課題と照らしながら、
その物件のコンテンツを検討する
→guesthouseMARUYA を計画

コンテンツを小さく稼働させ
ながら、関わる人を増やす
→DIY ワークショップを毎週実施

具体的な動きを見せながら、
エリアのビジョンを描く
→現在実施中

熱海におけるリノベーション
まちづくりのフロー

使える物件を増やしたい

エリアのビジョンを作りたい

地域のコンテンツを
増やしたい

まちのプレーヤー
（関係人口）を増やしたい

所有者が判明しているにもかかわらず、
「空いているのに使えない」物件が多く
存在し、活用の拡大が難しかった。

魅力的でエッジのあるコンテンツを生み出す
には、常に新しい視点が不可欠だが、それを
自分たちだけで継続的に生み出し続けること
が困難だった。

まちのコンテンツを増やすためには、絶えず
新しいプレーヤーの流入を促す必要がある。
しかし、自分たちだけで人を集める「拠点」
を複数生み出すことは難しかった。

まちづくりには、エリアビジョンの策定が
必須であり、他エリアとの比較も重要となる。
しかし、複数のエリアの違いを言語化し、
関係者間で共有することが難しかった。

実現する際に課題になったこと

実現する際に課題になったこと

実現する際に課題になったこと

実現する際に課題になったこと
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アートによる
中長期の運用

築年数の古い建物や残置物が、アー
ティストの視点によって意味を再提示

（再解釈）されることで、他の物件も
含め、これまでにない建物の活用方法
が見出される。

定期的にアートイベントを
開催することで、その場所
のファンが生まれ、地域に
新しい拠点が生まれる。

新たな人の流れが生まれることで、
エリアごとの特性を生かした取り
組みが可能となり、より一層その
地域らしさをを表現できる。

一時的な利用によって建物の価値が
向上する事例を作ることで、他の空き
物件の活用にもポジティブなイメージ
が広がる。

アートで空き家を活用することで、
まちづくりでやりたいことも実現が出来る

改修費が出せない

希望家賃が高い
アートによる
イメージアップ

アートによる
暫定利用

アートによる
暫定利用

アートによる
動線の創出

築年数が古い

荷物が捨てられない

立地が非常に悪い

家賃を下げる

不動産的解決

家賃を上げる

不動産的解決

家賃を下げる

不動産的解決 物件活用に止まらない成果

物件活用に止まらない成果

物件活用に止まらない成果

物件活用に止まらない成果

期間を限定した一時利用により、不動産オーナー
にとって不安な点（利用者、貸出後の対応など）
を低リスクでシミュレーションすることができ、
活用の不安を解消できる。

アートの力によって建物のネガティブなイメージが
転換されることで、まちの見方や使い方に対しても、
柔軟な視点と発想が生まれる。

新たな拠点が生まれると、そこに集う人々が増え、
人の交流拠点が形成される。この流れの中で、より
多くの人が地域に関わり始める。

複数のエリアで人の流れが生まれ、アートを通じて
地域の魅力が比較されることで、それぞれの地域の
魅力を活かした多様なビジョンを描く素地が作られる。

入居を待つ

不動産的解決

まちづくりが
行いたいこと

使える物件が増える

エリアのビジョンが生まれる

地域のコンテンツが増える

まちのプレーヤーが（関係人口）が増える

アートによる空き家活用と
まちづくりとしての可能性

（熱海市の場合）

大家に活用の意思がない
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事例（案）：

清島アパート
HAGISO

混流温泉文化祭（MARUYA）

旧原泉第 2 製茶工場（原泉 AIR）

事例（案）：

事例（案）：

混流温泉文化祭（大館ビル）

アートによる
イメージアップ

アートによる
暫定利用

アートによる
試験運用

アートによる
動線の創出

不動産的解決

不動産だけでは実現が
難しい価値創出

「アートによる空き家活用」という視点で空き家に向き合うことで、以下のような
効果が期待できる。
1 これまで活用のイメージが湧かなかった物件にも、新しい活用方法を見いだせる。
2. 不動産的な活用だけでは実現が難しい、地域全体を巻き込んだ発展が実現する。

 居場所の創出

 まち内外の関係人口の創出 事例（案）：三島満願芸術祭 2024

事例（案）：熱海未来音楽祭

事例（案）：UNMANNED 無人駅の芸術祭

まちの人が文化に触れる機会の創出

空き物件が活用されることで、まちに新しい場所が開く

まちの中でアートに触れる機会が増えることで、多様なアーティストの表現（伝え方）や視点、価値観を
身近に感じることができる。自分とは異なる価値観に触れる機会が増えることで、まちに多様性が育まれる。

アートイベントが継続的に開催されることによって、地域内外からアートを目的とする人々が集まる。
外部から来る新たな人との関わりも重要だが、それ以上に、これまでとは異なるチャンネルで地域
住民同士がつながることは、地域にとって大きな財産となる。

アート（イベント）により人の流れを広げることで、これまで放置されていた場所も活用
できるようになる。アート（作品）はその場所に新し視点を提示し、場所とセットで広が
ることで地域の特性がより明確になり、住民一人ひとりが「自分の居場所」を見つけ
やすい環境が生まれる。

遊休不動産の活用

不動産だけでも
出来る価値創出

アートによる空き家活用と
まちづくりとしての可能性

創
造
的
な
地
域
づ
く
り

アートで空き家を活用することで、
まちづくりでやりたいことも実現が出来る
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